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Señores miembros del Jurado, presento ante ustedes la tesis titulada: “Criterios 
de diseño arquitectónico para un complejo de vivienda y comercio en Nuevo 
Chimbote, 2019.”; realizada de conformidad con el Reglamento de Investigación 
de Pregrado vigente, para obtener el grado académico de Bachiller en 
Arquitectura.  
Este proyecto de investigación tiene como objetivo principal el establecer las 
condiciones de diseño con las que se debe proyecto un complejo de vivienda y 
comercio en la ciudad de Chimbote. Para de esta manera finalmente proyectar 
un equipamiento de esta magnitud con criterios pertinentes y eficientes.  
Se espera, que está investigación concuerde con las exigencias establecidas por 
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En el presente trabajo de investigación, titulado tuvo “Criterios de diseño 
arquitectónico para un complejo de vivienda y comercio en Nuevo Chimbote, 
2019”, tiene como finalidad establecer las condiciones de diseño con las que se 
debe proyecto un complejo de vivienda y comercio en la ciudad de Nuevo 
Chimbote. Para de esta manera finalmente proyectar un equipamiento de esta 
magnitud con criterios pertinentes y eficientes.  
 
La metodología que se empleó en la investigación según su enfoque fue 
cualitativa debido a que se aplicaron técnicas de recopilación de información, 
según su alcance la investigación fue longitudinal, teniendo como población de 
la investigación a los ciudadanos de la ciudad de Nuevo Chimbote, utilizándose 
herramientas que nos ayudaron a la correcta recopilación de la información como 
fichas de observación para el levantamiento arquitectónico y casos análogos, 
además de encuestas y una entrevista.  
 
Como resultante se determinó que las estrategias arquitectónicas que se deben 
tener en cuenta para diseñar un complejo de vivienda y comercio son las 
siguientes: que las condiciones físicas espaciales del terreno cumplen, con el 
área requerido para el correcto funcionamiento de diseño de un proyecto 
arquitectónico de complejo de vivienda y comercio.  
 
 














In this research work, entitled “Architectural design criteria for a housing and 
commerce complex in Nuevo Chimbote, 2019”, it aims to establish the design 
conditions with which a housing and commercial complex should be designed in 
the city of Nuevo Chimbote. In order to finally project equipment of this magnitude 
with relevant and efficient criteria. 
 
The methodology used in the research according to its approach was qualitative 
because information collection techniques were applied, according to its scope 
the research was longitudinal, having as the population of the research the 
citizens of the city of Nuevo Chimbote, using tools that helped us to correctly 
compile the information such as observation files for the architectural survey and 
similar cases, as well as surveys and an interview. 
 
As a result, it was determined that the architectural strategies that must be taken 
into account to design a housing and commercial complex are the following: that 
the physical spatial conditions of the land comply with the area required for the 
correct operation of the design of an architectural project of housing and 
commerce complex.  
 
 













1.1. TEMA DE INVESTIGACIÓN EN ARQUITECTURA 
El tema de investigación en arquitectura tiene como objetivo definir los 
lineamientos formales y funcionales que se requieren en el proceso de diseño 
arquitectónico de un complejo de viviendas y comercio en la ciudad de Chimbote. 
Para los arquitectos Fernández, Mozas y Arpas1 un edificio de uso mixto contiene 
distintos programas para las diversas funciones que puedan desarrollarse en él, 
donde la dinámica urbana es relevante para las actividades públicas como 
privadas establecidas en el proyecto. 
El uso de diferentes funciones es una característica que define a los edificios 
mixtos, si bien la incorporación de diversas actividades en una misma estructura 
fue usada por los desarrolladores inmobiliarios a inicio del siglo XX como una 
estrategia para viabilizar económicamente grandes desarrollos, hoy la diversidad 
programática es una característica peculiar. 
La geógrafa Jane Jacobs2 en su libro “Muerte y vida de las grandes ciudades” 
(1961), nos dice que para lograr ámbito vivo en la ciudad es necesario lograr la 
presencia constante de las personas en las distintas horas del día. Para 
conseguir esto menciona que es necesario que se cuenten con diversas 
actividades que atraigan a la población.  
En ese sentido se planteará un programa arquitectónico, de la vivienda que quizá 
es el más complejo de incorporar por el mayor grado de intimidad que requieren, 
sin embargo, el programa residencial asegura una población permanente de 
manera que siempre existe cierto grado de actividad. 
Mientras que la actividad comercial es la gran dinamizadora en el proyecto, 
basado en que juega un rol importante en la socialización de las personas 
(Saraiva, 2012). El comercio se utiliza con el fin de dinamizar el entorno. 
 
1 Fernández, Mozas y Arpa (2014). “This is hybrid”. España. Ed. A+t Research Publishers. 
(pg.20) 
2 Jacobs, J. (1961). The death and life of the great American cities. Nueva York, Estados 
Unidos de America: Random House. 
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Sumado a ello, el presente trabajo de investigación enfatizará los conceptos de 
forma y función a fin de concluir en un partido de diseño arquitectónico que 
aumente la eficiencia y buen funcionamiento de este tipo de edificios. 
Los referentes seleccionados son arquitectos reconocidos y con teorías que 
aportaron a la comunidad de arquitectos un nuevo punto de vista sobre los 
aspectos en los que se especializaron.  
Formal y funcionalmente la arquitectura es, como principio general, en primer 
término, el arte y la ciencia de delimitar, conformar y organizar el espacio. El 
espacio en su doble implicancia es espacio formal y espacio habitable. (Miró 
Quesada, p.11). 
Así para Arq. Luis Miró Quesada3 existe una necesidad de alcanzar la plenitud 
formal y su expresividad, que no es otra cosa que llegar a una organización 
espacial, articulada en secuencias, ritmos y tiempos de los desplazamientos del 
cuerpo y los descubrimientos de la mirada, capaz de emocionar, que significa 
acceder a una conformación o un ordenamiento volumétrico. 
Así mismo debido a que este proyecto de investigación en arquitectura se 
enfocará en los aspectos formales y funcionales, el Arq. Josep María Montaner 
(2010) afirma que “la vivienda es el espacio privado, un interior construido, en el 
que se realizan principalmente las actividades y tareas de la reproducción, que 
son aquellas que hacen posible el desarrollo natural, físico y social de las 
personas, constituyendo la base de las tareas productivas” (p.84). 
Sin embargo, esto no significa que la vivienda pueda funcionar aisladamente, lo 
que quiere decir que la vida de las personas necesita no solo de un espacio 
adecuado y propio de la vivienda, sino también de un entorno urbano que aporte 
lugares para las necesidades cotidianas. 
Así teniendo en cuenta lo dicho, se propone que las viviendas potencien la 
apropiación diferenciada e individualizada de los espacios por parte de quienes 
las habiten, asegurando de esta manera siempre los mínimos de habitabilidad. 
Lo que implica garantizar espacios con usos y funcionales para una vivienda. 
 
3 Miro Quezada, L. (2003) Introducción a la Teoría del diseño Arquitectónico. Perú. Ed. El 
Comercio S.A. (pg7) 
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“Toda arquitectura define un lugar, siendo la arquitectura quien partió de la 
normativa estricta de la urbanización. El lugar es el elemento primordial y 
generador de la arquitectura” (Unwin, 2003). 
 
El arquitecto Simón Unwin (2003) en su libro “Análisis de la Arquitectura” nos 
dice que, desde el punto de vista físico, los elementos primarios de la 
arquitectura son las condiciones en que ésta se desenvuelve. Aprovechamiento 
de las preexistencias ambientales consiste en utilizar a favor del edificio todos 
los factores que lo rodean (relieve, factores climáticos entre otros). 
 
Antes de diseñar el proyecto de una futura vivienda debemos tener en cuenta la 
ubicación de nuestro proyecto, cuál es la orientación que tenemos en nuestra 
parcela: si le da el sol durante el día, si está orientada hacia el norte o el oeste, 
si queremos que la iluminación sea en gran parte natural o solucionarlo de 
manera artificial. El concepto básico de arquitectura: Aspecto Tecnológico, 
también jugará un papel importante en el análisis que se realizará en la presente 
tesis. 
 
Es importante saber si la parcela cuenta con todos los requisitos necesarios para 
la construcción: agua, luz, teléfono, saneamiento, gas. Y si la parcela tiene 
cargas de urbanización (compromisos económicos o de obra con la normativa 
municipal). El estado legal del terreno donde el proyecto se emplazará con la 
rapidez requerida. 
 
El proyecto con tipología comercial se ubicará en un terreno compatible con esa 
zonificación. El lote seleccionado para contener el desarrollo del proyecto se 
ubica en la urbanización Buenos Aires, en la parcela semirústica 1ra Etapa. En 
el lote 6 de la manzana G. La parcela fue elegida bajo el análisis de siete criterios 
pertinentes, los cuales se expondrá de manera detallada más adelante. Se 




Luego de conocer la teoría para obtener estrategias de diseño y criterios 
arquitectónicos para un complejo de vivienda, se necesitará del análisis de 
modelos de arquitectura con una misma tipología, tanto a nivel nacional como 
internacional, aquellos con contextos físicos, económicos, sociales y culturales 
semejantes. 
En los casos extranjeros se seleccionaron cuatro de reconocimiento histórico por 
sus soluciones innovadoras en sus respectivos campos de especialización. El 
edificio de viviendas High Park, cuyo aporte fue la integración de áreas públicas 
al edificio creando espacios compartidos que pueden ser utilizados por 
habitantes del edificio.  
El edificio de viviendas Corso Italia, que fue diseñado en base a un estudio solar, 
con el fin de ofrecer la exposición al sur de la zona de día. El edificio Justus Van 
Effen, que propone un modelo que rompe con la línea tradicional tipológica de 
vivienda de clase trabajadora de la época, en la que se daban situaciones de 
insalubridad y falta de iluminación. 
Y por último el edificio Barbicán de Reino Unido, se ajusta en su estilo, 
planeamiento, arquitectura y servicios al sueño de la clase media culta: una vida 
de calidad en la ciudad. La idea es crear un recinto residencial coherente en el 
que la gente pueda vivir cómodamente y a gusto. Los edificios están creados 
para crear un sentido claro de orden sin monotonía. Un aporte significativo que 
merece ser analizado. 
Mientras en los casos nacionales, los casos seleccionados para el análisis de 
casos con los mismos problemas climáticos y de contexto fueron, el edificio 
Wilson y San Reynaldo, del arquitecto Seoane Ross, el edificio San Felipe del 
arquitecto Ciriani y el edificio El pacífico, del arquitecto Fernando de Osma. 
Estos casos fueron visitados personalmente por el investigador, por lo que su 
estado actual fue verificado y aceptado para su análisis posterior. El registro de 
visita de campo se mostrará en el apartado dedicado a la presentación de casos. 




1.1.1. Modelos de investigación en arquitectura 
ARQ.  IAN BENTLEY / Entornos vitales 
El Arquitecto Ian Bentley se ha desempeñado en el campo de diseño 
urbano en Gran Bretaña, Holanda y el Oriente medio. Fue premiado junto 
a Paul Murrain y Graham Smith, en los concursos sobre la problemática 
de las áreas urbanas centrales a los años 1978. Sus principales intereses 
se basan en el desarrollo de estrategias para la renovación de áreas 













ARQ. FRANCIS D. CHING / Forma, función y espacio. 
El arquitecto Francis D. K. Ching fue un profesional reconocido, que se 
recibió en la Universidad de Notre Dame, plantea que la forma 
arquitectónica es el punto de contacto entre la masa y el espacio, los cual 
se traduce en que al envolver con una masa el espacio se obtiene una 
forma. 5 
 
4 Bentley, I.(1999). Entornos Vitales. Barcelona. Ed. Gustavo Gili (pg.02) 
5 Ching, F.  (1992), Arquitectura, forma, espacio y orden. Ed. Gustavo. Gili. México. 
Como arquitecto con gran interés en la expresión gráfica propia, 
aporta técnicas en la ejecución de apuntes y del cómo puede 
añadir significado en la exposición de teorías. Este modo de tratar 
las partes teóricas en la tesis puede facilitar la compresión de 
conceptos. 
 
El arquitecto en su libro diferencia de manera precisa los diferentes 
flujos que pueden darse en el espacio y como la circulación puede 
restar el área utilizable. En el presente proyecto se quiere optimizar 
el espacio, por lo que los conceptos y teorías del arquitecto Francis 





Porque es un arquitecto pionero en el empleo de técnicas para el 
tratamiento de la forma arquitectónica que realza los valores 
estéticos y le da gran aporte visual. Sus teorías fueron beneficiosas 
para la comunidad de arquitectos, ya que les otorgó pautas 
puntuales para lograr en el diseño beneficios perceptivos. 
Las teorías aportadas por el presente arquitecto serán necesarias 
para afrontar puntualmente y con mayor eficiencia los retos que el 
desarrollo del proyecto, con la tipología tratada. El problema que 
expone su libro con respecto a los proyectos de diseño son 






ARQ. LUIS MIRO QUESADA GARLAD / Introducción a la teoría del 
diseño arquitectónico6 
Arquitecto, crítico de arte y ensayista peruano. Fue catedrático en la 
Universidad Nacional de Ingeniería. Mantuvo un rol importante para el 
cambio de una comunidad de normas académicas, dirigiéndola hacia la 











ARQ. JOSEP MONTANER / La arquitectura de la vivienda colectiva 
Arquitecto, Catedrático y político. Obtuvo el Premio Nacional de 
Urbanismo de España del Ministerio de Vivienda en el 2005. Fue 












6 Miro Quezada, L. (2003) Introducción a la Teoría del diseño Arquitectónico. Perú. Ed. El 
Comercio S.A. (pg13) 
Para el Arq. Miro Quesada Garland la arquitectura es la creación 
de una entidad formal de espacios que cumple una finalidad, 
considerando también que la forma sigue una función, 
satisfaciendo necesidades humanas y fisiológicas, buscando el 
confort, comodidad y satisfacción de los usuarios. 
Para poder considerar otra alternativa de solución en la función de 
viviendas, se puede tener en cuenta las teorías expuestas por el 
arquitecto citado. Su nuevo punto de visión aportaría al desarrollo 
de vivienda un enfoque de conforte que muchas veces es obviado 




El presente arquitecto, experto en el desarrollo de viviendas, 
ayudará a la investigación a explorar nuevas formas de poder 
desarrollar la estructura de un edificio de vivienda. Cuando las 
viviendas no responden a las necesidades reales, los problemas 
se hacen visibles en formas de insatisfacción como depresiones 
personales, ya sea violencia social o violencia familiar 
Para poder sustentar teóricamente la presente tesis, se requiere 
de los aportes que el arquitecto Josep Montaner dejó en su legado. 
Conceptos como que cada comunidad debe diseñar 
apropiadamente sus viviendas, ya que un mal diseño puede traer 
consecuencias negativas en las personas, cuyos efectos y gastos 






1.1.2. Obras en arquitectura 
1.1.2.1. Obras internacionales 







Es un edificio de gran importancia, en su partido se ve criterios de 
otorgamiento de espacio a la ciudad y de permeabilidad.  
El aporte en este modelo diseñado fue la configuración de áreas 
públicas al edificio creando espacios compartidos que pueden ser 
utilizados por habitantes del edificio, así como vecinos del área. El uso 
de piedras en fachada, permiten que el edificio se mantenga fresco y 
cambie su apariencia de acuerdo al movimiento del sol. 
¿PARA QUÉ? 
El presente caso internacional tiene como partido otorgar espacio a la 
ciudad, por lo que como caso con aporte único puede permitir a la 
investigación obtener criterios de diseño urbano-arquitectónico. El 
arquitecto Ian Bentley7 en su concepto de espacio versátil apoya la 
idea de espacios urbanos con usos diversos como presenta el caso 
de estudio. 
 
7 (BENTLEY I.; ALAN A.; MURRAIN P.; Et. Al. (1999). "Entornos Vitales". Barcelona: Gustavo Gili. S.A.) 
• Arquitecto  : Rojkind Arquitectos 
• Ubicación  : Av. Manuel Gómez, 
México. 
• Tipología  : Mixto (Vivienda/Comercio) 
• Área   : 35000.0 M2 











El complejo multifuncional de Corso Italia muestra un partido de 
acondicionamiento ambiental muy interesante. 
El volumen que sobresale en Corso Italia es sin duda el más 
emblemático. Diseñado en base a un estudio solar, con el fin de 
ofrecer la exposición al sur de la zona de día, iluminada con 
acristalamiento continuo mientras que hacia el patio interior adopta 
una cualidad más airosa. 
¿PARA QUÉ? 
El caso seleccionado presenta una buena resolución funcional entre 
vivienda, comercio. Este edificio logra compatibilizar su 
funcionamiento de manera vertical en sus ocho niveles. La propuesta 
funcional es innovadora lo que se aprovechará en el proyecto a la hora 
de diseñar en planta la distribución de ambientes. La propuesta tiene 
aporte importante en el aspecto tecnológico y análisis del contexto 
climático.  
 
• Gráfico 1. Primer nivel – Complejo Multiusos en Corso Italia 
 
• Arquitecto  : Luigi Moretti 
• Ubicación  : Milán, Italia. 
• Tipología  : Mixto (Vivienda/Comercio) 
• Área   : 3000.0 M2 
• Año de Ejecución : 1956 












Porque es un proyecto con un partido innovador en cuanto a la 
tipología de vivienda. El Arquitecto holandés Michiel Brinkman.  
El modelo de Brinkman se posiciona en el punto medio entre la 
tipología de viviendas adosadas– bloque lineal y la de manzana 
cerrada con patio interior comunitario. Lo que le otorga un 
posicionamiento de modelo para el análisis en este tipo de 
edificaciones. 
¿PARA QUÉ? 
La solución del arquitecto Brinkman se orientó al diseño de viviendas 
para usuarios de bajos recursos, problema que también se comparte 
en el presente proyecto. Este tipo de vivienda colectiva puede ayudar 
a la propuesta a desarrollar un diseño innovador e interesante en el 
medio local. 
La solución del arquitecto en su proyecto comprende el diseño de 
accesos peatonales en el interior de una calle semi-pública y 
consiguiendo una conexión con la ciudad igual de innovadora que la 
calle elevada. 
• Arquitecto  : Michiel Brijnkman 
• Ubicación  : Roterdam, Holanda       
• Tipología  : Mixto (Vivienda/Comercio) 
• Área   : 8000.0 M2 













Porque es una obra con la idea de desarrollar un complejo capaz de 
albergar 6.500 habitantes, empleando así edificio – terraza. Cuenta 
con todo tipo de equipamiento, tanto dentro y fuera del conjunto. Así 
mismo cuenta con espacio público en su área de influencia, que lo 
conforman varios parques, espacios culturales, etc. 
Toman la separación de circulaciones como una premisa de partida, 
habitar en altura y al mismo tiempo conservar dentro de la City la 
tipología de vivienda en hilera, muestra el esfuerzo que debieron 
realizar para conseguir unas condiciones de habitabilidad y un 
soleamiento adecuado para todas las viviendas. 
 
¿PARA QUÉ? 
El complejo de vivienda seleccionado demuestra en su diseño gran 
eficiencia como en el uso de la estrategia de la densidad alta dirigido 
a las personas que ganan un ingreso de medio a alto. Como en el 
caso de este proyecto que se está proponiendo. 
Además, el complejo fue diseñado como un microcosmos urbano, con 
bloques residenciales dispuestos alrededor de espacios comunales, 
otra estrategia que es vital analizar para aplicarlo en este proyecto. 
• Arquitecto  : Michiel Brijnkman 
• Ubicación  : Roterdam, Holanda       
• Tipología  : Mixto (Vivienda/Comercio) 
• Área   : 8000.0 M2 




RECONOCIMIENTOS DEL AUTOR 
Uno de los primeros edificios de la 
arquitectura moderna en el Perú. Diseñado 
por el Arq. Fernando de Osma, reconocido 
por su gran aporte haciendo que se active 
la zona desde los años cincuenta, bajo la 
concepción de crear viviendas para 
sectores de bajos ingresos, dejando atrás 
lo residencial transformando la ciudad en 
una nueva vocación pública. 
1.1.2.2. Obras nacionales 
 









Este edificio se ganó el carácter de hito urbano por la impresionante 
composición de sus volúmenes que se desarrollan muy bien en el 
entorno.  
Tienen importantes contribuciones a la solución funcional de vivienda 
y comercio. Este volumen es de dos pisos y en ellos se encuentran 
todas las funciones comerciales como, bancos, restaurantes, cine, 
oficinas, etc.  
¿PARA QUÉ? 
Para poder analizar las soluciones funcionales que el edificio ha 
implementado en la compatibilización de usos de vivienda y comercio. 
El caso de análisis peruano contiene las mismas problemáticas 
climatológicas que el proyecto a desarrollar. 
• Arquitecto  : Fernando de Osma 
• Ubicación  : Av. Pardo 121 - Miraflores 
• Tipología  : Mixto (Vivienda/Comercio) 
• Nombre   : Edificio ‘’El Pacifico’’ 
• Año de Ejecución : 1958 
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RECONOCIMIENTOS DEL AUTOR 
Este edificio contemporáneo del edificio 
Tacna Nazarenas, tiene mucho de 
aquel, pero su concepción es más 
limpia y clara.  
En este edificio se empieza a notar lo 
cuidadoso, esmerado e ingenioso que 
es Seoane para diseñar los detalles 
constructivos. 









Porque cumple con tener la misma tipología funcional del proyecto 
que se desarrollará en la presente tesis. Es un edificio de uso mixto 
(comercio en el primer nivel, vivienda en los superiores).  
Tiene un buen partido formal y semiótico en el diseño de su volumen. 
Por ejemplo, la fachada, ubicada a 3 frentes es trabajada con apoyo 
adherido de rememoraciones neocoloniales. 
Es una de las obras más representativas del arquitecto peruano 
Seoane Ros Enrique, donde aplicó gran parte de su filosofía y 
principios de diseño. En el edificio Wilson el arquitecto aplicó en su 
diseño estrategias que reflejaban el valor autóctono nacional con una 
intención de familiarización con su medio. 
¿PARA QUÉ? 
El edificio se analizará en sus aspectos más sobresalientes: Forma, 
función y semiótica. Aspectos básicos donde se podrán obtener 
conclusiones que aporten a la propuesta criterios puntuales de diseño. 
El punto de vista del arquitecto Seoane dirigirá al proyecto hacia un 
diseño con gran valor semiótico. 
• Arquitecto  : Seoane Ros Enrique 
• Ubicación  : Av. Garcilaso de La Vega 
• Tipología  : Mixto (Vivienda/Comercio) 
• Nombre   : Edificio ‘’Wilson” 




RECONOCIMIENTO DEL AUTOR 
El tratamiento sobrio y elegante de la 
fachada es subrayado en forma plausible 
por las elevaciones laterales, las que, en 
vez de haber sido abandonadas en la 
espera de su pronto recubrimiento por 
una construcción vecina, han sido, 
mientras tanto, terminadas en una forma 
digna del conjunto. 









Es un proyecto con una solución funcional muy pertinente, además 
soluciona sus problemas arquitectónicos frente a una vía de gran 
tránsito, problema que también se presenta en el medio donde se está 
considerando el proyecto de tesis. 
La forma arquitectónica está constituida por un tratamiento de franjas 
horizontales, y luego un estrechamiento que enlaza la torre con una 
fachada de malla de parasoles de concreto. Las superficies parásitas8 
no se presentan en esta bien solución bien ejecutada. La fachada 
respeta una modulación proporcionada, lo comunica su buen criterio 
estructural. 
¿PARA QUÉ? 
Durante el análisis de casos uno de los aspectos considerados para 
obtener criterios de diseño es el aspecto estructural. Las soluciones 
arquitectónicas del proyecto del arquitecto Seoane proporcionan 
estrategias de diseño con gran criterio estructural y de modulación. La 
consideración del proyecto es necesaria y beneficiosa para la 
investigación.
 
8 MIRO QUESADA, (2003) Introducción a la teoría del diseño arquitectónico. Lima: El Comercio S.A 
• Arquitecto  : Seoane Ros Enrique 
• Ubicación  : Av. Tacna nro 327 Lima 
• Tipología  : Mixto (Vivienda/Comercio) 
• Nombre   : Edificio ‘San Reynaldo” 
• Año de Ejecución : 1955 
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Es un edificio considerado como un clásico dentro del tipo de vivienda 
colectiva. La propuesta optimiza el uso del espacio por su propuesta 
perfectamente simétrica en sus cuatro edificios de 14 niveles.  
El arquitecto Ciriani propuso en su proyecto que los recorridos 
peatonales se generaran a través de calles elevadas que bordean la 
plaza principal. 
El edificio de la residencial San Felipe es la materialización una 
manera de pensar político y social que levantó el presidente Belaunde 
Terry. A través de la arquitectura de la vivienda colectiva, se trató de 
evidenciar a un estado fuerte las soluciones que esta disciplina puede 
aportar en momento de crisis. 
¿PARA QUÉ? 
El edificio que el arquitecto Ciriani diseño atiende a una población de 
bajo recursos en un contexto con crisis poblacional. La solución que 
otorgó al país mediante su arquitectura puede ser analizada en la 
investigación para sustraer estrategias que ayuden al diseño en los 
aspectos funcionales, estructurales y constructivos. 
• Arquitecto  : Enrique Ciriani 
• Ubicación  : Jesús María, Lima 
• Tipología  : Mixto (Vivienda/Comercio) 
• Nombre   : Residencial San Felipe 




1.2. ANÁLISIS DE CONTEXTO 
1.2.1. Contexto físico – geográfico 
UBICACIÓN 
El terreno se ubica en el distrito de Nvo. Chimbote en el sector de parcelas 
semi-urbana Sector I, frente a la avenida Meiggs entre Jr. Jimbe. Con 
equipamientos referenciales: La real plaza. El área cuenta con 
aproximadamente 9,000m2 lo que asegura un buen espacio para el 
desarrollo del proyecto plateado. (Ver plano de ubicación U-01) 
Frente a la parcela se tiene a la vía de gran tránsito: Panamericana Norte, 
la accesibilidad hacia el proyecto se ve facilitada gracias a ella. 
 
• Gráfico 2. Imagen del plano de ubicación del terreno 
• Elaboración propia. 
El plano de ubicación del terreno se siguió de acuerdo a la normativa 
otorgada por el ministerio de vivienda. El sistema para georreferenciar el 
lote es el sistema WGS84. El plano se hizo según el modelo otorgado por 
el ministerio de vivienda y en base al RNE9 
 





La separación de cotas menores en el plano topográfico es de 1m. y de 
cotas mayores cada 5m. La cota menor en el sector es de 18msnm y la 
mayor a una altura de 20msnm. ambas referenciadas al nivel del mar. El 
terreno presenta un relieve llano, sin pendiente pronunciada y un suelo 
arenoso. Con una pendiente equivalente a 0.01%. (Ver plano de 
topografía t-01) 
El terreno está conformado en su mayoría por pozos de suelos finos y 
arenas que se encuentran cementadas a suelto, y con espesores que van 
desde 10 a 20 metros. Compuesto principalmente por gravas.  
 
• Gráfico 3. Imagen del plano de la topografía del terreno 
• Elaboración propia. 
 
El terreno elegido cuenta con una elevación máxima de 1m. en una 
distancia de 117m transversalmente. Por lo que su inclinación en grados 
es de 0.01%. Perpendicularmente su pendiente es de 0.01% Al tener una 




Para poder identificar los accidentes geográficos sobre el terreno se 
extrajo un mapa de relieves del contexto mediato del sector. En el mapa 
de relieves se expresará la altura del terreno teniendo de referencia el 
nivel de mar. 
 
 
• Gráfico 4. Plano del relieve del terreno. 
• Fuente. es-pe.topographic-map.com 
 
De acuerdo al mapa de relieves, la altura del terreno con respecto al nivel 
del mar varía de entre los 20 y 25 metros, esta información se corrobora 
con el plano topográfico y.  
Así también el área de intervención se caracteriza por poseer mapa 
freático profundo a partir de los 16 mts. Y capacidad portante del suelo 
que varía entre 1.4 a 2 kg. /cm2, Según el: “Mapa de peligros y plan de 
usos del suelo de la ciudad de Chimbote” realizado por el Instituto 
Nacional de desarrollo Urbana.10 
 
10 CENEPRED (2003). “Mapa de peligros y plan de usos de suelo de la ciudad de Chimbote”. 
Recuperado el 26 de marzo del 2019 de: www.sigrid.cenepred.gob.pe/sigridv3/documento/3484 
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1.2.2. Contexto climático 
CLIMA 
En Nuevo Chimbote el clima es desértico subtropical con precipitaciones 
nulas, la temperatura oscila entre los 28°C en verano mientras que en 
invierno es de 13°C. (Ver gráfico N°9) 
Según las cartas solares obtenidas a través del software Sun Erath Tools 
en verano la salida del sol es a las 5:44 y los días tiene duración 12h 31 
min y en los días de invierno el sol sale a las 6:15 y los días duran 11h 28 
min. Sumado a ello, aporta las medidas de acimut, la altura en la que se 
encuentra el sol con respecto al nivel del suelo para los días de verano la 
altura del sol es de 75° y en verano es 57° (Ver gráfico N°10 y 11) 
 
• Gráfico 5. Temperaturas. 
• Fuente. Sunearthtools.com 
 
• Gráfico 6. Movimiento del sol en estación verano e invierno. 
• Fuente. Sunearthtools.com 
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Fecha:  21 de JUN 
Datos del lugar: 
• Latitud: 9°S 
• Longitud: 78°O 
Hora SOLAR de 
• Salida del sol: 6:15 
• Puesta del sol: 17:44 
• Durac. Del día: 11 h 28 m 
Hora oficial: 
Hora solar + 0 hs 13 min 
Fecha:  21 de DIC 
Datos del lugar: 
• Latitud: 9°S 
• Longitud: 78°O 
Hora SOLAR de 
• Salida del sol: 5:44 
• Puesta del sol: 18:15 
• Durac. Del día: 12 h 31 m 
Hora oficial: 
Hora solar + 0 hs 10 min 
• Gráfico 8. Carta Solar de invierno. 
• Fuente. Sunearthtools.com 
 
• Gráfico 7. Carta Solar de verano. 




1.2.3. Contexto administrativo 
USO DE SUELO: 
La zona alrededor del área de intervención tiene un carácter comercial y 
en la parte más alejada lotes con carácter residencial de densidad media 
(R3- R4), además de tener cerca equipamientos comerciales y educativos 
(Colegios particulares, centros comerciales). 
 
La urbanización de la habilitación Villa del Mar se encuentra cercana al 
área de intervención por lo que la referenciación para los usuarios será 
fácil. También se ubican áreas destinadas al deporte, educación, 
comercio, lo que puede ser aprovechado por el equipamiento que busca 
el investigador emplazar. La zonificación del terreno elegido es de 
COMERCIO C1-C2.  
 
Gran parte del área se encuentra consolidada, los lotes ocupados pueden 
dar muestra que la población ocupa de manera fija el lugar. Los negocios 















• Gráfico 9. Plano de uso de suelos 




Los parámetros conseguidos son los que propone el “Plan de desarrollo 
urbano de la ciudad de Chimbote y Nvo. Chimbote 2012 – 2022”, y el área 
en el que se ubicará la propuesta es compatible con equipamientos de 
COMERCIO. Según los instrumentos de gestión urbana de Chimbote y 
Nuevo Chimbote. Los tipos de equipamientos compatibles con la 
zonificación cualquiera que brinde servicios en un negocio. Siendo el 













Gráfico 10. Equipamiento según la población. 




Los parámetros urbanos estipulan de igual manera los estacionamientos 
según el ambiente construido. Estas especificaciones, como anota el 
certificado, está de acuerdo con lo que estipula el reglamento nacional de 
edificaciones. 
 
1 estacionamiento por cada 75 m². de área de venta u oficina.  De manera 
alternativa se pedirá estacionamiento colectivo. 
En zonas comerciales que existen, el estacionamiento que se exija será 
según la Municipalidad respectiva.
El radio de 
influencia del sector 
indica una 
población máxima 
de 2,00hab por lo 
que mi proyecto se 
adecua al tipo de 
comercio C1 según 
los parámetros 




1.2.4. Contexto Socio – económico 
Desde el terreno hallado, en un giro de 300 m. que corresponde al sector 
que se servirá del proyecto se contabilizan lotes con zonificación R3.11 
Contabilizado y haciendo el cálculo (5 personas por lote) da como 
resultado un aproximado de hab. En el sector. 
 
• Gráfico 11. Informática demográfica – Crecimiento poblacional 
• Fuente. APEIM 
 
MANZANA Y LOTE TÍPICO. Las manzanas de la habilitación cuentan 






DENSIDAD. Se realizó las operaciones pertinentes para poder 
conseguir la densidad del área. La habilitación cuenta con manzanas 
irregulares, pero con lotes de un área estandarizada. 
 
11 (Municipalidad Provincial Del Santa (2016). "Modificación del plan de desarrollo urbano de la ciudad 
de Chimbote y Nuevo Chimbote 2012 - 2022") 
DENSIDAD BRUTA Y DE SECTOR 
 





SECTOR 404 VARIABLE 5 15 2020 300hab/ha 
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¿POR QUÉ? ¿PARA QUÉ? 
Porque el gráfico de barras 
permite una orientación 
sobre la cantidad de 
población de la zona 
donde se plantea el 
proyecto. (Las Brisas). 
 
¿POR QUÉ? ¿PARA QUÉ? 
Porque la imagen aporta 
importante información 
sobre los gastos e ingreso 
de cada familia, para usar 
esta información en el 




El nivel socioeconómico predominante es el nivel B y C en la zona de 
Buenos Aires mientras que el de las Brisas es el C y D (ver en gráfico N° 
17). En el área de estudio según el trabajo de campo se halló NSE B, C y 
D. De la misma forma es importante contrastar los ingresos con los 
egresos ya que así podremos conocer la capacidad de adquisición que 
tendrían los posibles compradores de una Vivienda (Ver gráfico N° 18). 
 
 
• Gráfico 12. Informática demográfica – Crecimiento poblacional 
• Fuente. APEIM 
 
 
• Gráfico 13. Información demográfica – Gastos familiares. 





1.3. PROBLEMA DE INVESTIGACIÓN EN ARQUITECTURA 
Después de analizar el contexto (ya que la relación con el contexto en el 
que se desarrollará el proyecto brinda los datos y criterios necesarios para 
decidir la propuesta funcional y formal) y comparar con la teoría expuesta, 
se identificó el problema de investigación en arquitectura en dos 
conceptos fundamentales de: FORMA Y FUNCIÓN. 
 
- Concepto arquitectónico: FORMA 
El problema identificado en el medio en cuanto al aspecto formal, es la 
sobre aplicación de superficies parásitas12 en los volúmenes de los 
complejos de viviendas, estas superficies sin finalidad funcional y 
puramente estética que no ayuda a lograr la plenitud del volumen 
ocasionan que la forma no se legible de manera rápida, pierde la cualidad 
de la pregnancia. 
Así como lo menciona el Arq. Ignacio Araujo13 la forma no es solo la 
apariencia visual sino también la naturaleza esencial del objeto. Las 
viviendas son cuadradas, así como los locales comerciales están 
adaptados dentro, no hay un sentido de las formas. 
 
- Concepto arquitectónico: FUNCIÓN 
El Arq. Josep María Montaner14 sostiene que la condición de la vivienda 
se soluciona en la correcta resolución de su interior, así como en su 
relación con el espacio público. Es importante que entre el público/privado 
se defina y proyecten espacios intermedios entre vivienda y edificio, 
edificio y espacio público, ya que ahí habita la máxima actividad y 
diversidad. 
 
Así mismo menciona que se debe tener en cuenta que la vivienda no 
funciona aislada de lo que las personas necesitan para su vida, 
igualmente como un espacio adecuado, necesita contexto urbano que 
 
12 WIESER REY M. (Sin fecha de publicación). Cuadernos 14. Lima: Departamento de arquitectura PUCP 
13 Araujo, I. (1976) La Forma Arquitectónica. Ed. Eunsa (pg.16) 
14 Montaner, J. y Muxi, Z. (mayo,2010). Reflexiones para proyectar viviendas en el siglo XXI. Revista 
UANDES (1611). Recuperado De https://revistas.uniandes.edu.co/journal/dearq 
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brinde lugares para las obligaciones diarias. Lo que significa que, si crear 
viviendas es importante, también es igual de importante crear lugares de 
trabajo como el comercio que se propone en este proyecto de 
investigación.  
 
En el análisis del contexto llevado a cabo se detectó que la mayoría de 
viviendas no están diseñadas de acuerdo a la realidad de su entorno, es 
más no interactúan con su exterior evitando así la convivencia, por la 
carencia de espacios públicos en la zona. 
 
 
• Gráfico 14. Corte de Propuesta urbana – Bienal Panamericana de 
Arquitectura en Quito 
• Esc. Gráfica. 
 
• Gráfico 15. Corte de Propuesta urbana – Bienal Panamericana de 
Arquitectura en Quito 




1.4.1. Objetivo general 
• Determinar las estrategias arquitectónicas que se deben de tener 
en cuenta para diseñar un complejo de vivienda y comercio en 
Chimbote 
 
1.4.2. Objetivos específicos 
• Definir el correcto funcionamiento que debe tener una vivienda y 
comercio en un proyecto arquitectónico. 
• Determinar los aspectos formales que se deben tener en cuenta 
para el diseño de un complejo de vivienda y comercio. 
• Determinar los espacios adecuados pertinentes y necesarios para 
un proyecto de comercio y vivienda. 
• Identificar las condiciones climáticas para disminuir gastos 
enérgicos en una edificación de vivienda y comercio. 
• Definir el sistema estructural adecuado para aplicar en el diseño 
de vivienda y comercio. 
• Determinar la imagen apropiada (forma) de una edificación de 








• Gráfico 16. Planta renderizada del partido de diseño 
• Esc. Gráfica. 
 
 
• Gráfico 17. Perspectiva del partido de diseño, desde vista peatonal 




• Gráfico 18. Planta del partido de diseño 
• Esc. Gráfica. 
 
 
• Gráfico 19. Perspectiva del partido de diseño. 




1.6.1. Justificación arquitectónica 
Debido a los problemas en arquitectura de vivienda y comercio ya 
mencionados anteriormente, la investigación es importante debido a que 
determina los criterios arquitectónicos precisos para este tipo de 
equipamiento. 
Determinando como aporte teórico los conceptos del Arq. Josep Montaner 
el uso del espacio público como generador de vitalidad. Este proyecto 
finalmente concluirá en una propuesta basado en el aporte teórico, para 
presentar un equipamiento pertinente y adecuado al contexto donde se 
está ubicando. 
1.6.2. Justificación metodología 
Esta tesis se realizó en base al libro de Esther Maya, “Métodos y técnicas 
de investigación”. Una investigación científica posee tres características 
que son: Objetividad, sistematicidad, racionalidad, estas cualidades se 
aplicaron a la hora de desarrollar la tesis, por lo que junto al método usado 
(el científico) permite que la investigación sea admisible, puntual y precisa 
en los resultados que emita. 
 
1.6.3. Justificación normativa 
El proyecto de investigación se desarrolló en base a las normas legales 
como el Reglamento Nacional de Edificaciones, la Norma A020 (vivienda) 
así como el de Habilitaciones residenciales. 
En base también al instrumento técnico normativo, denominado Plan de 





1.7.1. Estrategia Metodológica 
La estrategia que se usó para poder conseguir el sustento de la presente 
tesis fue la ejecución del método científico apoyado de instrumentos que 
respaldarán su cumplimiento.  
El método científico presenta tres características: Es objetivo, es racional 
y es sistemático, su propia naturaleza exige la implementación de 
documentos que recolecten información objetiva, racial y pueda permitir 
una sistematicidad.  
 
1.7.2. Estrategia campo 
Para llevar a cabo el análisis de los casos nacionales, se viajó y visitó 
cada uno de ellos de manera que ésta sea una forma directa de identificar 
las características de cada equipamiento. 
Se realizó fichas de estudio para identificar cada indicar y estrategias de 
los casos. 
 
1.7.3. Estrategia de presentación 
En cuanto a la sustentación del trabajo académico, la defensa de la tesis 
se sirve de usar otras herramientas para la sustentación de un jurado, 
como Paneles A0 Dossier A3 y A4, con finalidad expositiva con un diseño 





1.7.1. Datos de la contraparte local 
•  Nombre 
CONSTRUCTORA GALILEA S.A.C. 
• Naturaleza jurídica y Fecha de constitución 
SOCIEDAD ANONIMA CERRADA Inicio sus actividades el 
23/03/2009 
•  Dirección 
Av. Primavera n°1796 Int. 601 urb. Monterrico - Lima 
• Objetivos 
Su objetivo es brindar una vivienda digna, cómoda y adecuada a 
sus clientes, ofreciéndoles la tranquilidad de acceder a una 
vivienda construida con altos estándares técnicos y ubicados en un 
entorno urbano ordenado de esa manera ser la primera y mejor 
opción de vivienda para los peruanos. 
•  Zonas y sectores de Intervención 
El proyecto se encuentra ubicado en la zona de Nuevo Chimbote, 
entre los sectores de Paseo del Mar y Las Brisas. 
• Caracterización de la relación con la población beneficiaria 
En Galilea velamos por darle seguridad a las familias peruanas. 
Ofrecemos proyectos urbanísticos ordenados, con pistas, veredas 
y cerco perimétrico, para que las familias puedan desarrollarse con 
una mejor calidad de vida y darles así a sus hijos, el mejor ambiente 
donde crecer. 
• Persona responsable de la Institución 
ROCA DAMMERT ERNESTO ADOLFO 
Cargo: Gerente General 
• Persona responsable del proyecto 
TAIPE BOZA ROGER 
Cargo: Supervisor de Obra 
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1.7.2. Entidad financiera 
Empresa Financiera: Interbank 
El banco Interbank financiará la construcción del Proyecto con el 90% 
del capital necesario, por lo que Brinda 18 meses de plazo para poder 
realizar la devolución respectiva en 2 cuotas. 
1.7.3. Facilidad financiera 
Se podrá evaluar a todas aquellas personas económicamente activas 
del hogar, padre, madre u otra persona mayor de edad que aporte a 
la Vivienda para calificar y adquirir su propia Vivienda. 
1.7.4. Cronograma de pagos 
Los pagos a la entidad bancaria se realizarán en un plazo de 18 
meses, dividido en 4 cuotas semestrales, con una tasa efectiva anual 
de 6.20 % y costo financiero de 6.25%. El monto a recibir será de $ 5 
750 000.00, obteniendo una ganancia del 25%. 
 
 
• Gráfico 20. Resumen del cronograma de pagos 
 













2.1. ESTADO DE LA CUESTIÓN 
2.1.1. Tesis relacionadas con el tema de investigación 
• Hábitat XXI [vivienda + comercio] una forma de vivir en los centros 
históricos 
- Autor: Castiblanco – Salcedo, Sergio Andrés 
- Universidad: Universidad católica de Colombia. 
- Año: 2017 
- Asesor: Arq. César Eligio Triana 
Resumen de la investigación: 
Volver al centro histórico de la capital, idea fundamentada en un 
proyecto de arquitectura plasmado desde la intención de incentivar a 
los ciudadanos a habitar el centro de la ciudad, un sector altamente 
deteriorado por diferentes problemáticas sociales, por tal motivo está 
implantado el proyecto en el denominado “Bronx de Bogotá. 
Destinado a brindar en la comunidad revitalización y apropiación por 
esta pieza urbana, la referencia de trabajo, normativas de la UPZ, 
propuestas de renovación de la Alcaldía Mayor de Bogotá, encuestas 
a partir del diseño participativo, y análisis del sector se proyectó una 
unidad habitacional acorde para ciudadanos del siglo XXI. 
 El resultado, un proyecto arquitectónico integrador de comunidad que 
apropia la variedad tipológica, espacios comunales, servicios y de 
abastecimiento, integrados para que trabajen a favor de un grupo 
social con multivariada de pensamientos conviva allí armónicamente.  
Aporte: 
El proyecto en base a la aplicación de teorías clave y estrategias de 
diseño pensadas pudo solucionar los problemas de la población 
implementando un complejo de viviendas económico. La investigación 
concluye en soluciones estructurales y de materiales para el 





• Gráfico 21. Modelo habitacional flexible Hábitat XXI 
• Fuente. Planimetría digital autor – noviembre de 2016 
 
Juicio crítico: 
La arquitectura, conocida por muchos como el arte y la ciencia de 
proyectar y construir espacios habitables para el hombre, se puede 
pensar como constituida por dos aspectos aparentemente 
diferentes: el componente “artístico”, identificado por la creatividad 
e imaginación en el proceso de proyección, y el componente 
“científico”, asumido como una serie de procesos, rigurosos y 
sistemáticos, con los cuales acercarse a la mejor solución de los 
problemas de habitabilidad a los que se ve enfrentado el arquitecto. 
(Martínez, 2013, p. 15) 
 
Este proyecto de investigación responde a la cita anterior pensando 
en las diversas maneras de habitar, resultando en un proyecto 
arquitectónico con condiciones óptimas de habitabilidad, y al mismo 
tiempo basado en la normativa y desarrollo técnico que hace viable 
para su construcción. 
 
 
• Proyecto de vivienda – comercio en el distrito de San Miguel 
 
- Autora: Lucía Rizo Patrón Minaya 
- Universidad: Universidad Ricardo Palma 
- Año: 2017 
- Asesor: Arq. Pablo Cobeñas Lizama 
 
Resumen de la investigación: 
La demanda de vivienda cada vez aumenta más y más, sobre todo en 
Lima, ciudad capital.  
El principal objetivo de una arquitectura de calidad es brindar confort 
al usuario a través de dimensiones adecuadas para los espacios 
diseñados, calidad en los acabados propuestos y en los materiales de 
construcción utilizados, lograr también que los ambientes sean 
saludables y cuenten con la iluminación y ventilación necesaria para 
las actividades que se desarrollarán al interior o exterior y demás. 
Por ellos en esta investigación de propuso un proyecto de usos mixtos 
que brindes a sus usuarios la posibilidad de vivienda, comercio y 
recreación sobre una misma ubicación que cumpla con la calidad de 
vida urbana y cubra las necesidades básicas del usuario, así mismo 
aporte a la comunidad de manera directa. 
 
Aporte: 
En la presente tesis el aporte fue en los campos del espacio 
arquitectónico y las estrategias para tratar el clima peruano y asegurar 
el confort del usuario. Estos campos importantes también son de 




• Gráfico 22. Vista aérea del complejo 




Los criterios de diseño que se aplicaron en este Proyecto de Vivienda 
primero es el de tomar en cuenta la ubicación y la visual con la que 
contarías los departamentos.  Generando así que todas las torres de 
Vivienda propuestas tengan una buena visual y así mismo cuenten 
con iluminación natural. 
Por otro lado, la lectura del conjunto también se tomó en cuenta, 
hacienda que la fachada compartiera elementos de la torre 
empresarial que propuso el autor. 
 
 
• Edificio híbrido en Ate – Lima. 
- Autora: Aguilar Morales, Evelyn 
- Universidad: Universidad Ricardo Palma 
- Año: 2017 
- Asesor: Arq. Hernán Elguera 
Resumen: 
Según la autora considera que un edificio mixto es una ciudad concisa 
en donde la mayoría de los servicios públicos se manifiesta en poco 
espacio, por lo que la finalidad es facilitar los accesos, evitando el 
transporte o recorrido hacia ellos. 
Sumado a ello se refiere a que este tipo de edificación puede ser 
utilizado para más de una actividad con propósitos múltiples, tales 
como el espacio para los negocios, residencia, comercio entre otros, 
mostrando que se puede estar cerca del trabajo que para llegar solo 
se necesite de un ascensor o al ir de compras no exista la necesidad 
de coger un vehículo. 
En base a lo mencionado anteriormente nace su partido de diseño, el 
cual tiene como objetivo crear una mezcla de usos que involucre 
diversos tipos de actividades para realizar espacios dinámicos e 
interrelacionados, que conviertan al proyecto en un elemento activo 
tanto al interior como al exterior del edificio, en donde todo se 
encontraría bajo una perfecta convivencia cumpliendo funciones de 
sociabilidad y permitiendo funcionar de forma más vivida y estrecha 
con la ciudad. 
 
Aporte: 
Se puede concluir que un edificio mixto abarca una serie de 
actividades públicas y privadas que se desarrollan en breves 
espacios, pero a la vez satisfacen múltiples necesidades de los 






Por lo que esta investigación ya da un criterio nuevo a tratar a la hora 
de diseñar una vivienda y es la implementación de estrategias que 
aseguren la sostenibilidad de una edificación para poder minimizar 




• Gráfico 23. Vista aérea del complejo 




El Proyecto plantea principalmente conceptos como “paisaje 
operativo”  
“Planteamos ahora la noción de Land in Land: “paisaje operativo” 
sobre “paisaje anfitrión”. Permite reflexionar sobre la superación de 
las antiguas concepciones que habrían caracterizado la acción sobre 
el paisaje basadas en la tradicional jerarquía “figura-fondo”
 
 
• La vivienda social en el Perú. Evaluación de las políticas y 
programas sobre vivienda de interés social. Caso de estudio: 
programa “Techo propio”. 
- Autor: Meza Parra Sandra Karina 
- Universidad: Universidad Politécnica de Catalunya 
- Año: 2016 
- Asesor: Arq. Blanca Esmeralda Arellano Ramos 
 
Resumen: 
El problema de desigualdad económica y social, es uno de los 
principales factores que promueve el proceso de migraciones internas 
del campo a las ciudades, lo cual ha incrementado el problema de 
déficit habitacional, tanto cuantitativo como cualitativo.  
En esta situación se ven afectadas principalmente las personas con 
menores recursos económicos, quienes no pueden acceder 
fácilmente a una vivienda de calidad. En el país se han planteado 
políticas de vivienda a lo largo del tiempo en respuesta a esta 
problemática y a partir del año 2002 se viene desarrollando el 
Programa “Techo Propio”, administrado por el Fondo MIVIVIENDA y 
el cual se encuentra vigente actualmente.  
El presente Trabajo de Fin de Máster busca en principio establecer un 
concepto específico sobre lo que se entenderá por vivienda social – o 
vivienda de interés social - y las consideraciones que se deberían 




La presente tesis es una de universidad extranjera que tomo como 
objeto de estudio el caso peruano. Su aporte es el análisis de la 
situación local referente al diseño de viviendas sociales, además sus 




La tesis seleccionada otorga un punto de vista crítica de uno de los 
países con mejor nivel en arquitectura del mundo y puede ser de 
ayuda para el proyecto a desarrollar. 
 
• Gráfico 24. Proyecto Domus Hogares - Chimbote 
• Fuente. http://www.domushogares.com/proyecto/ 
 
Juicio crítico: 
El Proyecto de investigación no concluye en una propuesta específica 
de diseño, pero sí enfoca la investigación al problema de la vivienda 
en el Perú desde un nivel más profundo de desarrollo de políticas. 
Plantea que se debe asegurar que las personas puedan permanecer 
en su lugar de origen contando con la adecuada atención a sus 
necesidades.  
Proponiendo así la vivienda social como un laboratorio donde 
experimentar nuevas modalidades de diseño, sistemas constructivos, 
materialidad, etc. Es importante este trabajo por el enfoque en el 
aspecto del diseño arquitectónico, urbanístico, económico y social. 
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2.2. BASE TEÓRICA 
2.2.1. Introducción a la teoría del diseño arquitectónico – Arq. 
Luis Miro Quezada Garland 
El Arq. Luis Miro Quezada Garland15 considera que el espacio debe 
ser un espacio vivible que responda a necesidades fisiológicas y 
además al confort, comodidad y agrado que se requiere para poder 
vivir adecuadamente, requiriendo para ello el acondicionamiento 
ambiental y funcional del espacio. 
 
Idea principal:  El Arq. Luis Miro Quezada determina las condiciones 
necesarias para llevar a cabo el proceso de diseño arquitectónico en 
los aspectos espaciales, constructivo, así como ambiental. Aquellos 
que deben ser de calidad y responder pertinentemente con los 
conceptos arquitectónicos de cada principio para tenerlo en cuenta 
como arquitectura apropiada para el lugar, así como para el usuario. 
 
Idea secundaria 1:  Menciona que el espacio es aquel lugar en el cual 
se desenvuelve la vida siendo este la idea fundamental al momento 
de diseñar arquitectura y responde a distintos deseos de los usuarios, 
de modo que se complazcan de forma natural y deseable. 
 
Idea secundaria 2:  La textura y el color también influye en la 
conformación de un espacio arquitectónico ya que al momento de 
crearlo se debe considerar la percepción del usuario a partir de los 
colores y las distintas texturas que albergue el lugar. 
 
15 Miro Quezada, L. (2003) Introducción a la Teoría del diseño Arquitectónico. Perú. Ed. El 
Comercio S.A. (pg25) 
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2.2.2. La arquitectura de la vivienda colectiva – Arq. Josep María 
Montaner 
Según el Arq. Josep María Montaner16 para la configuración del buen 
diseño de la vivienda colectiva se debe identificar el rol y 
características que este va a desempañar, lo que definirá que el 
edificio no se degrade como vivienda por medio de espacios que 
permitirán vivir y habitar en donde se incluyen el organicismo y los 
procesos de participación. 
 
Idea principal:  El Arq. Josep María Montaner realiza una visión 
amplia sobre la realidad de la vivienda enfocándose en la política y las 
tipologías, su importancia en la actualidad, así como en el futuro, 
determinando de esta manera no solo su concepción sino también su 
función posterior. 
 
Idea secundaria 1:  En el libro se analizan casos arquitectónicos y 
propuestas realizadas en la época de la modernidad con el fin de 
definir la función de la vivienda colectiva en la ciudad, así como 
estrategias que la componen y su importancia para el usuario ya que 
las interacciones son parte fundamental, en la vivienda colectiva la 
participación de los usuarios es muy importante para establecer 
dinámica en la vivienda. 
 
Idea secundaria 2:   El Arq. Josep María Montaner considera que el 
tipo de vivienda que se vaya a realizar deber ser pertinente para el 
lugar, debido a que la ubicación en donde este se encuentre tiene 
muchas características ya sean del suelo, clima y sociedad. Por lo que 
la vivienda es y será la protagonista para la ciudad, siendo una 
alternativa para la rehabilitación y remodelación de barrios marginales 
y deteriorados de manera que se conviertan en foco potencial del 
sector. 
 
16 Montaner,J (2015). La arquitectura de la vivienda colectiva. Barcelona Ed. Reverte (pg. 75) 
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2.2.3. Entornos Vitales – Arq. Ian Bentley 
En el libro el arquitecto Ian Bentley trata acerca de la arquitectura y el 
diseño urbano, como influye le diseño en una elección, influye en 
dónde la gente pueda ir o no ir, afecta la gama de actividades 
disponibles, actúa en el uso de un espacio por parte del público, 
contribuye en que el aspecto del espacio posibilite percibir opciones 
variadas, estas opciones que mencionan en el libro son aspectos 
claves que posibilitan que un emplazamiento sea vital y receptivo. 
 
… Sobre permeabilidad. 
Idea principal:  El concepto de la permeabilidad explica que es la 
estrategia de diseño que hace diferenciar a los lugares son asequibles 
y pueden brindas opciones a las personas. Así, la permeabilidad es 
una condición necesaria para conseguir espacios sean acogedores. 
 
Idea secundaria 1:  Si todos los lugares fueran asequibles a todas 
los habitantes, tanto física como visualmente, no habría entonces 
privacidad. Una de nuestras capacidades de elección surge de 
nuestra propia habilidad para experimentar modelos públicos y 
privados. Para que esta capacidad pueda florecer libremente es 
necesario que existan espacios públicos y privados. 
 
Idea secundaria 2:  La permeabilidad de algún procedimiento acerca 
de espacio público está subordinado a la cantidad de direcciones 
alternativas que brinda para ir de un lugar a otro. Estas alternativas 
deben ser apreciables, debido a que, si no, solamente serán utilizadas 
por las personas que conocen el área
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… Sobre LEGIBILIDAD URBANA17. 
Idea principal:  Según el autor, trata del grado de alternativas que 
brinda un lugar de acuerdo con la facilidad con que puede 
comprenderse su organización. Como parte de este medio se 
distinguen las calles, así como sus confluencias, proyectando cada 
una de ellas con unas particularidades definidas que ofrezcan un 
medio físico único y distinto. 
Idea secundaria 1:  Las zonas pueden identificarse desde cada uno 
de sus apariencias. Por ejemplo, es probable fomentar un sentido muy 
claro de la forma física de un recorrido, disfrutándolo tan sólo 
estéticamente.  
Idea secundaria 2:  Según el arquitecto Ian Bentley en la legibilidad 
urbana suele desempeñar un papel importante los conceptos 
expuestos por Kevin Lynch en su libro Imagen de la ciudad18 
… Sobre VERSATILIDAD. 
Idea principal:  Debemos apreciar el requerimiento de usos diversos 
que existe en el lugar y, por otro lado, definir la viabilidad funcional y 
económica de una gran mezcla de usos. Así la volumetría 
arquitectónica preestablecida como espacialmente deseable deberá 
verificarse para comprobar si espacialmente puede albergar la 
diversidad necesaria, procediendo a modificar el proyecto en aquellos 
aspectos que sea necesario. 
Idea secundaria 1:  Para conseguir una diversidad de hábito es 
indispensable tener con rutas con diferentes formas, usos y 
significados. La diversidad de usos libera todos los demás niveles de 
variedad.  
Idea secundaria 2:  La finalidad principal de la variedad es aumentar 
las posibilidades de elección. Así mismo, la elección necesita a su vez 
de la movilidad, que aquellos usuarios con facil desplazamiento que 
aprovechen así mejor la diversidad de actividades que haya en un 
área. 
 
17 BENTLEY I.; ALAN A.; MURRAIN P.; Et. Al. (1999). "Entornos Vitales". Barcelona: Gustavo 
Gili. S.A. Pag. 20 
18 LYNCH, K. (1959). "La imagen de la ciudad" Buenos Aires: Infinito. Buenos Aires. 
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2.2.4. Forma, espacio y orden– Arq. Francis Ching 
El libro se basa sobre los fundamentos de la arquitectura donde se 
estudia de forma práctica y completa los principios de la forma, el 
espacio y la ordenación arquitectónicos a partir de patrones y de 
ejemplos a lo largo de la historia de todas las épocas, culturas y 
ámbitos geográficos.  
… Sobre CUALIDADES FORMALES. 
Idea principal:  La forma no solo se aprecia desde la apariencia de 
un objeto ya sea desde su contorno o figura, sino también lo que 
significa la esencia del objeto.  
• La posición: es la característica de una forma en relación a lo 
que lo rodea o a su campo de visión.  
• La orientación: Es la situación de una forma en relación a su 
plano de soporte, a los puntos cardinales o al que lo observa.  
• La inercia visual: Es el nivel de manifestación y equilibrio visual 
de la forma; la inercia visual de una forma depende de su 
geometría. 
… Sobre ORGANIZACIÓN DE LA FORMA. 
Idea principal:  La organización formal es la manera en que los 
espacios se encuentran relacionados entre sí. 
• Formas lineales: Las formas se organizan consecutivamente 
en cadena.  
• Formas radiales: Son estructuras apoyadas en formas lineales 
que se dispersan centrífugamente desde unas formas centrales 
y respetando un patrón radial.  
• Formas agrupadas: Son formas que se juntan por simple 
cercanía o bien por ser parte de un patrón visual en común.  
Formas trama: Son formas moduladas cuyo vinculo se regulan 
conforme a tramas tridimensionales. 
60 
 
La forma reúne una variedad de elementos y los introduce en una 
sola unidad, en donde los símbolos nos aseguran una correcta 
interpretación de la arquitectura. 
… Sobre TRANSFORMACIÓN DE LA FORMA. 
Idea principal: Cualquier forma es susceptible de ser observada 
como una transformación producto de un cambio dimensional o de la 
adición o sustracción de elementos. 
• T. dimensionales: Una forma puede transformarse por medio 
del cambio de sus medidas, pero no por ello desvanece su 
identidad geométrica.  
• T. sustractivas: La sustracción de una parte del volumen de una 
forma implica su transformación.  
• T. aditivas: Una forma también puede llevarse a cabo mediante 
de la adición de elementos a su volumen inicial.  
… Sobre ARTICULACIÓN DE LA FORMA. 
Idea principal: El concepto de articulación de la forma hace 
referencia a la manera en cómo se juntan las superficies de una forma 
para lograr definir su contorno y su volumen. 
• La diferenciación de superficies adyacentes por cambio de 
material, color, textura o modelo,   
• El uso de vértices como un elemento distinguido por el carácter 
lineal e independiente. 
• La eliminación de los vértices que físicamente separan planos 
contiguos. 
• La iluminación de la forma con la finalidad de generar en los 
ángulos distintos matices de luz y sombra. 
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3.1. TIPO DE INVESTIGACIÓN EN ARQUITECTURA 
3.1.1. Tipo de investigación 
De acuerdo con el MS. Fred N. Kerlinger19 la investigación presentada 
entra en el tipo Descriptivo, este tipo de investigación consiste en 
plantear lo más relevante de un hecho o situación concreta. La principal 
etapa a seguir en este tipo de investigación es el examinar las 
características del objeto de investigación, definirlo y formular la hipótesis, 
seleccionar la técnica para la recolección de datos y las fuentes a 
consultar. 
 
La metodología y diseño de investigación tiene como finalidad la 
comprobación de la hipótesis formulada, responder las preguntas de 
investigación planteadas y lograr los objetivos trazados. La comprobación 
y discusión de la hipótesis se logrará con el análisis de los 4 casos locales 
y 4 casos nacionales seleccionados. 
 
3.1.2. Métodos y herramientas de investigación 
La técnica que se utiliza para la recolección de datos es la observación. 
Mientras que los instrumentos son las fichas de observación que evalúan 
criterios señalados posteriormente en el siguiente punto junto a las 
matrices. 
 
3.1.3. Diseño de recolección de datos 
De acuerdo al libro de Roberto Sampieri20 (2014) “Metodología de la 
investigación” El proceso de investigación tiene dos tipos, la presente 
investigación está dentro de la No experimental, ya que no se 
manipularán las variables o el objeto de investigación, si no se observará 
y analizará el fenómeno en su contexto natural. 
 
19 KERLINGER, F. (1992). "Investigación del comportamiento. Técnicas y metodología" 2da. ed. México: 
Graf America 
20 SAMPIERI, H. (2010). “Metodología de la investigación”. 5ta ed. Méxido D.F: Interamericana Editores. 
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3.3. MATRIZ DE CONSISTENCIA 
PROBLEMA OBJETIVOS HIPÓTESIS VARIABLES DIMENSIONES METODOLOGÍA 
 
¿Cuáles son las 
estrategias 
arquitectónicas que 
se deben de tener 
en cuenta para 
diseñar un complejo 








Determinar las estrategias 
arquitectónicas que se deben de 
tener en cuenta para diseñar un 
complejo de vivienda y comercio 
en Chimbote 
 
Las estrategias arquitectónicas 
influyen significativamente en 
el diseño de un complejo de 




Contexto socio económico 












. Fichas de análisis 
arquitectónico. 
. Fichas de observación. 
. Fichas bibliográficas. 
Específicos Específicas 
Determinar los espacios 
adecuados y necesarios para un 
proyecto de comercio y vivienda. 
Los espacios adecuados 
permiten que las funciones de 






Determinar los aspectos 
formales que se deben tener en 
cuenta para el diseño de un 
complejo de vivienda y 
comercio. 
El aspecto formal de un 
complejo de vivienda y 
comercio permite su lectura 







Definir el correcto 
funcionamiento que debe tener 
un complejo de vivienda y 
comercio en un proyecto 
arquitectónico 
El correcto funcionamiento 
condiciona el óptimo desarrollo 
de las actividades en un 






Definir las estrategias climáticas 
a usar para lograr el confort 
ambiental en un proyecto. 
El uso de estrategias para las 
condiciones climáticas 
garantiza el confort en los 
ambientes de un complejo de 





Determinar la imagen adecuada 
de un complejo de vivienda y 
comercio en Chimbote. 
El sistema estructural definido 
influye en la seguridad de un 































en el terreno. 
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Espacio interior a 
otro 
Contenido - 
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Plantas y cortes. 
Espacios contiguos Permeabilidad 
Espacios conexos Zona de enlace 
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Es el conjunto 
de sólidos que 
en conjunto 
forman un solo 
objeto. 
Composición 
Superficie Ficha de 
observación 










Es el límite entre 
la masa y el 
espacio. 
Percepción 
Valor textural Ficha de 
observación 
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Por medio de la 
vista del 
equilibrio es 
posible lee la 
igualdad entre 
elementos en su 
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Trayectoria del sol, 
por medio del uso 
de gráficas solares 
según la 
climatología del 



















La relación de un 
edificio con el suelo 
se debe diseñar 
cuidadosamente 
para que el 
proyecto pueda 
pasar a formar parte 
del ecosistema del 
lugar, como una 
unidad ambiental. 
Entorno 












Es el cálculo del 
metro cubico de aire 
por hora, que es 
promedio obtenido 
del estudio de los 
fenómenos de 
descomposición de 












Plantas y cortes 
Ventilación efecto 
chimenea 


























La forma en que se concibe 
la percepción de un objeto 
arquitectónico es generada 
a través de signos, es decir 
variantes cualitativas, 
dependiendo de su 
significación y la realidad 











La percepción de un objeto 
arquitectónico es definida 
por el mensaje realizado 
por el emisor en este caso 
el arquitecto hacia el 
receptor es decir el usuario, 
por lo cual se podría decir 
que la arquitectura es la 
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Para poder determinar si 
un objeto cumple con la 
presencia semiótica, se 
debe de analizar el impacto 
de la representación a 
través de la interpretación 
de los usuarios, para así 
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3.5. MODELO DE ANÁLISIS DE INVESTIGACIÓN 
3.5.1. Análisis espacial 
El análisis de espacio se llevará a cabo de acuerdo a lo que nos dice el 
Arquitecto Francis Ching en su libro “Arquitectura, forma, espacio y orden” 
Donde menciona que el análisis de espacio arquitectónico reconoce las 
estrategias de diseño aplicados por el arquitecto. Resaltando de esta 
manera las cualidades arquitectónicas de la misma, así como la 
correspondencia con su usuario y el entorno en el que se ubica. 
Para este análisis se empleará la ficha de análisis espacial en el cual se 
recopilará toda la información según la matriz presentada. 
La ficha analizará el proyecto a través de plantas, cortes, imágenes para 
ser contrastados con los principios de diseño arquitectónico que menciona 




3.5.2. Análisis formal 
El análisis de forma se llevará a cabo de acuerdo a lo que nos dice el 
Arquitecto Ignacio Araujo en su libro “La forma arquitectónica”. 
Donde menciona que el análisis de forma arquitectónico es el estudio de 
los elementos físicos del conjunto, mediante el cual se reconocerá los 
tipos de volúmenes, sus usos determinados, la importancia de cada uno 
de ellos, así como el estilo compositivo del mismo. 
Este análisis tiene el objetivo de comprender la composición volumétrica, 
así como reconocer la estrategia y mensaje que quiere dar a conocer el 
autor. 
Para este análisis se realizó ficha de análisis de la forma mediante el cual 
se recopilará toda la información necesaria para reconocer la composición 





3.5.3. Análisis funcional 
El análisis de función se llevará a cabo de acuerdo a lo que nos dice el Arquitecto 
Luis Miró Quesada, Arq. Alfredo Plazola. 
Donde menciona que el análisis de función arquitectónica es el estudio de todas 
las actividades que se realizan dentro y fuera de un conjunto, resaltando así las 
funciones principales, así como las actividades estratégicas del proyecto. 
El análisis tiene el objetivo de analizar cada parte funcional que lo compone, 
quiere decir las circulaciones, relaciones funcionales, accesos, flujos, así como 
la zonificación. 
Para este análisis se realizó una ficha de análisis de función en donde se 





3.5.4. Análisis tecnológico 
El análisis tecnológico es el estudio de los niveles de confort que necesita 
determinado espacio, mediante el cual se cumple el criterio de habitabilidad. 
Este análisis tiene como objetivo definir las estrategias climáticas a usar para 
lograr el confort ambiental en un proyecto. 
Para llevar a cabo este análisis se elaboró una ficha de análisis por el medio del 
cual se recopila toda la información necesaria para cumplir cada dimensión que 
se ha definido para este criterio. 
• Para Asoleamiento: Condiciones bioclimáticas en el diseño 
arquitectónico, M. Wieser. 
• Para Agentes externos: Arquitectura y ciudad, 
aproximación al proyecto sostenible, S. Biondi. 
• Para Ventilación: Arquitectura y Energía Natural, R. Serra y 
H. Coch . 
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3.5.5. Análisis semiótico 
El análisis semiótico es el estudio de la composición del objeto, es decir el 
significado y la realidad del conjunto y cómo influye perceptualmente en el 
usuario, determinándose a través de signos como: colores, formas, texturas, etc. 
Este análisis tiene como objetivo Determinar la imagen adecuada del proyecto  
Para llevar a cabo este análisis se elaboró una ficha de análisis por el medio del 
cual se recopila toda la información necesaria para cumplir cada dimensión que 
se ha definido para este criterio. 
• Para Signos, mensajes y experiencia positiva: Sistema de 































































































































































4.1. PARTIDO DE DISEÑO FINAL (CONCLUSIONES) 













volúmenes que forman espacios tanto pública y privada con determinada 
función. 
 
Elevación frontal del proyecto donde se observa la relación espacial tanto interno 
y externo. 
 
Elevación lateral con espacio doble altura remarca el ingreso principal al proyecto 
que forma una dinámica mediante la llegada de los usuarios y permite el ingreso 









 ANÁLISIS DE DISEÑO ARQUITECTÓNICO: 
 
Primera planta cuenta con espacios públicos y privados. Como indica espacios 
netamente para la vivienda y espacio para el comercio. 
 
 
Segunda planta donde se observa el uso de vivienda con uno y dos y tres 





volumen volumétrico del proyecto vivienda y comercio. 
 
 










































presenta espacios que permiten una relación ente espacios interiores 











Espacio principal que permite la dinámica entre relaciones espaciales y 
funcionales. 
CORTE C_C 






• Comercio 5000m2 
• Local comercial 3000m2 
 
VIVIENDA TIPO I 
• Área techada           50   M2 
• sala                          16 
• comedor                   10 
• cocina                        9 
• 1baño                        3.5 
• 1dormitorio               12 
 
VIVIENDA TIPO II 
• Área techada        62 M2 
• Sala                      16 
• comedor           10 
• cocina                   9 
• 1baño                    3.5 
• 2dormitorios          24 
 
VIVIENDA TIPO III 
• Área techada       80 M2 
• Sala                     16 
• Comedor             12 
• Cocina                 9 
• 2baños                7 
• 3dormitorios        36 
 
            EQUIPAMIENTOS COMPLEMENTARIOS 
▪ Cine 3d                      850   M2 
▪ Sum                           350 
▪ Consecionario           80 
▪ Patio de comida        700 
▪ Cafeteria                   80 








Se concluye que las estrategias arquitectónicas que se deben tener en cuenta 
para diseñar un complejo de vivienda y comercio son las siguientes: 
 
Objetivos específicos: 
• Se concluye que las condiciones físicas espaciales del terreno cumplen, 
con el área requerido para el correcto funcionamiento de diseño de un 
proyecto arquitectónico de complejo de vivienda y comercio. 
• Se concluye que los aspectos formales arquitectónicos se dan de manera 
lineal en las edificaciones existentes, y ello permite diseñar volúmenes 
lineales en el proyecto de complejo de vivienda y comercio. 
• Se concluye que los espacios adecuados pertinentes cumplen con el área 
del terreno requerido para el mejor diseño de un proyecto arquitectónico 
de complejo de vivienda y comercio. 
• Se concluye que las condiciones climáticas, se aplicara con nuevas 
tecnologías constructivas para disminuir gastos energéticos en la 
edificación de complejo de vivienda y comercio. 
• Se concluye el tipo de sistema estructural a porticada se aplicará en el 
diseño de complejo de vivienda y comercio. 
• Se concluye que la imagen apropiada, se lograra atreves del tipo de 




 Se recomienda que las estrategias arquitectónicas que se deben tener en 
cuenta para diseñar un complejo de vivienda y comercio son las siguientes: 
 
• Se recomienda contar con el área requerida y ubicación estratégica para 
el mejor funcionamiento del proyecto arquitectónico de complejo de 





• Se recomienda que los aspectos formales, se deben adecuarse al 
contexto de dicho diseño existente para no romper con la trama urbana y 
tener un lenguaje arquitectónico adecuado. 
• Se recomienda un área adecuado para el diseño arquitectónico de 
complejo de vivienda y comercio. 
• Se recomienda aplicar las nuevas tecnologías constructivas para lograr el 
confort he dicho proyecto arquitectónico de complejo de vivienda y 
comercio. 
• Se recomienda aplicar sistema estructural a porticada para soportar el 
movimiento sísmico ya que el terreno es liviana y suave que tiene un 
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